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Liebe Lichtenraderinnen und Lichtenrader,

je nach Lesart sieben oder acht Etagen, eine mehr als charismatische
Silhouette, mehr als 8.000 Quadratmeter Nutzfldche, die schier un-
endliche Gestaltungsmaglichkeiten beinhalten - die Alte Mélzerei hat
viel zu bieten. Nur leider hat das virtuelle Angebot bisher keiner ange-
nommen. Das dndert sich gerade.

Im Jahr 2016 erwarb die UTB Projektmanagement GmbH die Alte M&l-
zerei, um sie tiichtig umzukrempeln. Bisher war sie die finstere Burg
etwas abseits der Hauptschlagader Lichtenrades, in die kaum je ein
Lichtenrader seinen Full gesetzt hat. Klar, sie war prasent aufgrund
ihrer schieren Grélte, allerdings war der Klopper auch nicht viel mehr
als ein Sichthindernis zwischen Steinstralle und S-Bahn.

Nun also: Tiiren auf - Licht, Luft und vor allem Menschen reingelas-
sen! Die Malzerei wird aus der Peripherie Lichtenrades ins Zentrum

Strallenumfrage:

gertickt - nattrlich ohne sie einen Millimeter zu bewegen. Die Plane
fuir Lichtenrades neues Zentrum sind ambitioniert: Volkshochschule,
Jugendmuseum, Musikschule und Suppenkiiche sollen hier einziehen,
die Edith-Stein-Bibliothek sogar schon in diesem Jahr. Im Allmende-
raum konnen die Lichtenrader in Zukunft Konzerte, Familienfeiern
oder Vereinssitzungen erleben. Und rings um das alte Gebdude ent-
steht ein neues Wohnquartier fiir Lichtenrade.

Es wird also Zeit, sich intensiv mit der Alten M&lzerei zu befassen, was
wir mit dieser Sonderausgabe tun. Freilich, vieles ist noch im Pla-
nungsstadium. Aber eines ist jetzt schon klar: Lichtenrade kann sich
auf die neue Alte Malzerei freuen!

Viel Spafs beim Lesen wiinscht lhnen
lhre Redaktion

DIETMAR (65):

»lch gehe als Lichtenrader seit ein paar
Jahren immer auf den Weihnachtsmarkt
an der Alten Mélzerei. Da treffen wir uns
dann und es gibt Gliihwein und Brat-
wurst. Ich hoffe, dass es den nach den
Umbauten auch noch geben wird und
dass dann mehr Kultur in die Stadt
kommt.“

WALTRAUD (87):

»Wahrend des Krieges konnten meine
Mutter, meine Schwester und ich tiber
Beziehungen in den Keller der Malzerei
ziehen. Das war zwar kein offizieller
Luftschutzraum, aber trotzdem sicher.
Als die Russen einmarschierten, hatte
uns unsere Mutter gerade allein gelas-
sen, um Brot zu holen. Als sie zuriick-
kam, standen die Russen vor der Tiir.
Aber sie haben die Mama durchgelassen.
Es war der schonste Moment meines Le-
bens, als sie um die Ecke kam. Gleich ge-
gentiber an der SteinstralRe waren Bara-
cken fiir Fremdarbeiter. Nachdem die
Russen da waren, haben die Fremdarbei-
ter die Mélzerei gestiirmt. Die Mélzerei
war in Kriegszeiten ein Lebensmittella-
ger. Wir haben unten gehort, wie sie die
Tiren eingeschlagen haben, sie hatten
wahnsinnigen Hunger.“

LUCANO (76):

»lch habe dreiRig Jahre in Lichtenrade
gewohnt, natiirlich kenne ich die Alte
Mélzerei. Mein Sohn hatte vor ein paar
Jahren auch mal eine Idee zur Nutzung
des Gelandes und wollte Gastronomie
und Jugendangebote unterbringen. Lei-
der wurde das von der Gemeinde abge-
lehnt, die genauen Griinde dafiir kenne
ich aber nicht. Was dort jetzt passieren
soll, weil ich gar nicht, aber ich fande
einen Ort fiir Jugendliche gut oder auch
etwas Kulturelles.”

ANWOHNERIN:

»Personlich habe ich keine Verbindung
zur Alten Mélzerei, sie stand ja immer
leer und sah verlottert aus. Frither war
auch mal ein Puff darin. (...) Ich habe
schon gelesen, wie die Alte Malzerei
jetzt genutzt werden soll, bin aber skep-
tisch. Es ist ja auch die Frage, wie das
dann angenommen wird von den Leu-
ten. AuRerdem sehe ich eine gewisse
Konkurrenz hier zur Bahnhofstralle,
weil ich gehort habe, dass auch kleintei-
liges Gewerbe dort reinkommen sol

Iu

ILKA (70):

,lch kenne die Alte Malzerei nur von den
Weihnachtsfeiern, die auf dem Gelédnde
immer stattgefunden haben. Da gab es
auch einen Weihnachtsmann. Ansonsten
verbinde ich gar nichts weiter mit dem
Gebaude. Ich wiirde mir dort einen dm
wiinschen, weil ich Rossmann nicht so
mag und es hier in der Ndhe keinen dm
gibt.”

REGINA (70):

»lch wohne schon seit 43 Jahren in Lich-
tenrade, war aber nie in der Alten Mil-
zerei, denn da war ja nichts los, das Ge-
lande war verlassen. Ich bin nur frither
mal in dem Lokal davor gewesen, als
das noch offen war. Es ware schon,
wenn nach dem Umbau auch mal Tanz-
veranstaltungen fiir Altere stattfinden
wiirden. Sowas gibt es hier leider nicht.”

DETLEF (76):

»lch bin hier Zugezogener, habe das
Geb&dude aber auch schon wahrgenom-
men. Ich finde es wunderschén und es
ist gut, dass es erhalten bleibt. Was da
geplant ist, weild ich aber gar nicht.”



Interview mit Thomas Bestgen (UTB Projektmanagement GmbH)

Herr Bestgen,
konnen Sie sich kurz vorstellen?

Ich bin beruflich sozialisiert im genossen-
schaftlichen Bankenwesen, habe eine
Banklehre bei der Kredit- und Volksbank in
Wuppertal absolviert. Seitdem verstehe ich
die genossenschaftliche Struktur. Danach
habe ich in Berlin Betriebswirtschaft studiert
und gleichzeitig bei der Berliner Volksbank
gearbeitet. Nach dem Studium habe ich als
Unternehmensberater beim Bankenverband
den Aufbau Ost mitgemacht. Das war eine
unheimlich tolle Erfahrung.

Als das Land Berlin 1995 angefangen hat,
Wohneigentum zu verkaufen, kam direkt der
Ruf in die Wohnungswirtschaft. Damals wur-
den nicht einzelne Hauser verkauft, sondern
ganze Bestande. Es wurde jemand gesucht,
der etwas von Finanzierung und von Genos-
senschaft verstand, und so bin ich da rein
gewechselt.

1996 habe ich die UTB als Beratungsunter-
nehmen gegriindet. Wir haben Mieter bera-
ten, wie sie ihre Hauser kaufen konnen. Weil
der Senat nicht seine besten Immobilien ver-
kauft hat, ging es auch darum, passende Sa-
nierungsprogramme zu finden. Und so sind
wir iber die Sanierung von Altbauten in die
Projektsteuerung reingewachsen.

2006 haben wir dann das erste Mal ein
Stadtquartier neu gebaut. Und sp&testens
seit wir das schwierige Projekt ,,Am Lokde-
pot“ erfolgreich entwickeln konnten, sind
wir so gut aufgestellt, um dieses Business
weiter zu betreiben.

Projektoptimierung, nicht Gewinnmaximierung: Thomas Bestgens Motto nicht nur fiir die Alte Mélzerei

Fur uns ist das ganz wichtig. Als wir die Mal-
zerei gekauft haben, war uns das nicht ganz
klar. Im Laufe unserer Untersuchungen iber
Umfeld und Anwesen haben wir erst kennen-
und schatzengelernt, welches Engagement
von Biirgerseite mit diesem Gebdude ver-
bunden ist.

Wir haben in Lichtenrade ja ein wunderbares
Instrument: das Férderprogramm ,Aktives
Zentrum®. Die Mdlzerei liegt im Fordergebiet
und deshalb passiert per se viel Biirgerbetei-
ligung und Information seitens der Kollegen
vom AZ. Wir werden eingeladen und kénnen
unsere Planung vorstellen und erfahren da-
bei, wie unsere Planung angenommen wird.

Andersherum gab es sehr viele Aktionen um
die Malzerei herum. Wir wollten sehen, wel-
che Ideen die Biirger haben. Und das ist ja
die entscheidende Frage: Was wird in Lich-
tenrade an dem Standort gebraucht? Ge-
werblich, kulturell, welche Wohnformen?
Dann kénnen wir auch viel zielgerichteter in
die Planung gehen.

Viele kennen sie gar nicht oder erst seit der
Zwischennutzung und den Workshops. Sie
versteckt sich ja ein bisschen hinter dem
Wohnhochhaus, und im Sommer, wenn die
Baume griin sind, sieht man sie fast iiber-
haupt nicht. Durch die Zwischennutzungen
und auch durch die Biirgerinitiativen, die vor
knapp 10 Jahren das Einkaufszentrum ver-
hindert haben, ist die M&lzerei dann aber
wieder in den Fokus der Lichtenrader ge-
riickt.
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Stichwort Einkaufszentrum: Der Investor da-

mals hat die Mélzerei nicht gekriegt, Sie ha-
ben sie bekommen - woran liegt's?

Gute Frage, das miissen Sie die Verk&ufer
fragen. (lacht) Es ist ein unglaublich komple-
xer Vorgang gewesen, diese Grundstiicke zu
kaufen. Es waren ja drei Grundstiickskaufe,
die fuir die Entstehung eines Stadtquartiers
notwendig waren: die Malzerei, das Wohn-
hochhaus und das Landhaus Lichtenrade
und schlieRlich der Rewe-Markt. Die Kaufe
waren nicht einfach, das haben auch unsere
Vorgédnger so erfahren miissen. Aber ich
glaube, unsere Vorgdnger sind weniger an
den Verkdufern gescheitert, als viel mehr an
ihrer eigenen Konzeption, die hier nicht hin-
gepasst hatte.

Wie sind Sie aufmerksam geworden auf die
Alte Milzerei?

Ganz einfach tber einen Makler. Er hat uns
das Exposé geschickt. Das Geb&dude hat mich
sofort fasziniert. Aber wir schauen natiirlich
immer insgesamt: Grundstiick, Baurecht,
Umfeld. Und die Mélzerei, so wie sie uns da-
mals angeboten wurde, war sehr isoliert. Es
gab nur eine schmale ErschlieRung zwischen
Wohnhochhaus und Rewe-Markt. Die Mélze-
rei alleine zu entwickeln, hatte sicher nicht
die Strahlkraft gehabt und auch nicht die
Funktion und Nutzung wie wir sie heute ha-
ben - dadurch, dass wir eben ein gesamtes
Quartier entwickeln.

Wie fiel dann die Entscheidung?

Wir haben das erstmal liegen gelassen. Zu-
mal der Kaufpreis ungewshnlich hoch war.
Das Angebot kam vor den Sommerferien, da
hatten wir ohnehin keine Zeit. Und erst nach
den Ferien ist die Idee gereift. Das Geb&ude
hat uns nicht losgelassen, weil es so impo-
sant ist. Und dann haben wir uns auch mehr

Thomas Bestgen griindete
1996 die UTB als Beratungs-
unternehmen. Seitdem hilft
er vor allem genossenschaft-
lichen Projekten auf die
Beine.

mit dem Umfeld beschéftigt und sind so erst
auf die Geschichte der Malzerei und des Um-
feldes - Stichworte Einkaufszentrum, Biirge-
rinitiative, Dresdner Bahn, Umbau Bahnhof
Lichtenrade - gestollen. Und das ist das, was
immer spannend ist. Wenn richtig was pas-
siert und man die Moglichkeit hat, zu gestal-
ten.

Worauf kénnen sich die Lichtenrader nun
freuen?

Ich glaube, es passiert gerade sehr viel und
auch Schmerzhaftes fiir Lichtenrade. Dass
die Bahn keine Untertunnelung baut und die
Gleise spater Lichtenrade zerschneiden, das
tut erstmal weh. Dass jetzt fiir vier, fuinf Jah-
re die BahnhofstralRe gesperrt ist, ist fiir
Lichtenrade keine so gute Nachricht. Des-
halb ist es um so wichtiger, dass wir mit der
Mélzerei jetzt etwas entwickeln, was den
Lichtenradern gut tut. Dass der Schmerz ein
bisschen in den Hintergrund geschoben wird.
Denn jetzt kommt die Alte Malzerei! Ich glau-
be, was der Bezirk mit uns in einem Koopera-
tionsverfahren entwickelt hat, wird ein Hot
Spot, weil zuerst ein Kulturstandort gebaut
wird und danach die Wohnungen.

Was beinhaltet dieser Kulturstandort?

Es gibt zuerst die Sachen, die den Menschen
zu Gute kommen. Die Stadtbibliothek, die
Musikschule, die Volkshochschule, das Kin-
der- und Jugendmuseum zum Thema Ernéh-
rung, das Experimentarium, aber auch die
Suppenkiiche. All das nimmt die Malzerei
jetzt auf und wird sicherlich eine starke Wir-
kung in die Nachbarschaft entfalten. Gleich-
zeitig reaktivieren wir das Landhaus Lichten-
rade. 20 Jahre war das Dach kaputt, ist
Wasser reingelaufen. Der Anbau ist leider
nicht zu retten. Aber wir haben einen groRRen
Ehrgeiz entwickelt, das fast schon verloren

geglaubte Fachwerk zu retten. Die hervorra-
genden Zimmerleute haben es geschafft, die
Bauteile so auszutauschen, dass das Fach-
werk wieder die gleich Starke hat. Die Siche-
rungsmalnahmen werden in diesem Jahr
fertiggestellt, sodass wir sagen konnen: Das
Haus ist gerettet.

Mit Landhaus, Milzerei, Wohnhochhaus und
den neuen Gewerbeeinheiten entsteht dort
eine Art neues Zentrum. Wie vertrdgt sich
das mit dem alten Zentrum, also der Bahn-
hofstralRe?

Es ist eine wunderbare Ergdnzung. Wir wol-
len auf gar keinen Fall die Bahnhofstrale
leersaugen. Unser Quartier soll keine Kon-
kurrenz zur Bahnhofstralle sein. Es wird eine
kulturelle Ergénzung. Vor allen Dingen soll
dieses neue Zentrum Identitdt geben. Die
Malzerei ist ein Lichtenrader Hotspot. Das
Landhaus Lichtenrade kennen fast alle &lte-
ren Lichtenrader. Dort fanden Familienfeste,
Tanzveranstaltungen, Trauerfeiern statt.
Und diesen Charakter als Anlaufpunkt soll es
wieder haben.

Konnen Sie uns Ihre Herangehensweise an
neue Projekte beschreiben?

Uns interessieren vor allem die Identitat und
die Geschichte eines Standortes. Wir sind ein
kleiner Anbieter und gehen in Nischen, in de-
nen Dinge noch gar nicht oder schwierig ent-
wickelt worden sind. Uns ist wichtig, dass wir
konzeptionell etwas entwickeln kénnen, das
auf etwas gutem Alten aufbaut und das eine
neue Kraft entwickeln kann. Uns interessiert
letztendlich nicht die Entwicklung einer
Bauliicke. Das ist zwar auch ganz nett, aber
die Moglichkeit wie in Lichtenrade, ein Stadt-
quartier zu einem Stadtteilzentrum zu ent-
wickeln, ist eine Herausforderung, die uns
stets um- und antreibt.

Wie sieht das genossenschaftliche Modell fiir
den Wohnbereich in Lichtenrade aus?

Ja, das ist ein wunderbares Modell, weil es
auch den Eigentumsgedanken mitspielt. Ob-
wohl man Mieter ist, bleibt eine unheimlich
hohe Mitwirkungsmoglichkeit. Das wird in
Berlin gerne gesehen und geférdert, diese
Beteiligungsmoglichkeit. Genossenschaften
mit ihrer Mitwirkungskultur gibt es seit mehr
als 100 Jahren. Im Genossenschaftsgesetz
sind diese Moglichkeiten manifestiert. Des-
halb finden wir die Rechtsform der Genos-
senschaft als Projekttragerschaft fiir den
Wohnungsbau so passend. In unseren Pro-
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jekten verfolgen wir den Genossenschafts-
scharakter, wenn er finanzierbar ist. Genos-
senschaftliches Bauen ist genauso teuer wie
»normaler“ Wohnungsbau. Bei den jetzigen
Grundstiickspreisen und Baukosten wird es
immer schwieriger, eine breite Schicht der
Bevilkerung an einem Konzept teilhaben zu
lassen. Die Alternativen sind Baugruppen
und Eigentumswohnungen, die mit hohem
Eigenkapitaleinsatz verbunden sind. Damit
treffen wir aber selten eine breite Schicht der
Bevolkerung - einfach, weil Eigenkapital in
erheblichem Umfang vorhanden sein muss.
Das ist in den Genossenschaften anders und
deshalb ist es unser Projektansatz fiir Lich-
tenrade.

Wieso ist diese Akzeptanz so wichtig?

Vor allem ist das Modell transparent und das
lgsst die Akzeptanz entstehen. Die Frage
»Wer baut da?“ wird in Berlin ja viel zu wenig
gestellt. Oft ist das Projekt im Fokus oder
bunte Architekturbilder, aber was und wer
steht eigentlich dahinter? Welche Wirkungen
haben diese Projekte auch langfristig? Was
passiert eigentlich nach der Erstbelegung in
den nédchsten 20 oder 30 Jahren? Wer bewirt-
schaftet das Grundstiick und wer hat Mit-
spracherechte? Wichtige Fragen, tiber die oft
genug hinweg gegangen wird. Uber die Nut-
zung der Gemeinschaftsflichen etwa be-
stimmen die Mitglieder der Genossenschaft
selber. Das ist transparent und wird akzep-
tiert.

Modell: Helmbold Modellbau

Rund um die Alte Milzerei wird ein Stadtquartier mit ca. 500 Neu-Lichtenradern entstehen

Was unterscheidet das Lichtenrader Genos-
senschaftsmodell von anderen, die Sie ent-
wickelt haben?

Nicht viel, weil unsere Genossenschaftsmo-
delle stets kleinere Projekte mit kleineren
Genossenschaften sind, bis zu 1000 Woh-
nungen. Der Nutzer soll noch mitentschei-
den kénnen. Bei den sehr groRen Genossen-
schaften in Berlin tritt die Mitbestimmung
weiter in den Hintergrund, weil die Korper-
schaften einfach zu groR geworden sind. Fiir
uns ist wichtig, dass die Genossenschaft
tiberschaubar ist und dass sie mit der Nach-
barschaft und den Genossenschaftsinteres-
senten vorher abgestimmt wird. Dadurch
entsteht eine hohe Akzeptanz. Das ist das
Entscheidende.

Inwieweit hat der Denkmalschutz Ihre Aktivi-
titen in der Alten Milzerei beeinflusst?

Der Denkmalschutz hat uns von Anfang an
sehr streng begleitet. Das war nicht einfach,
aber das liegt in der Natur der Sache. Trotz-
dem konnten wir tiber die gesamte Projekt-
laufzeit auf eine hohe Kooperationsbereit-
schaft beim Denkmalschutz zahlen. Am Ende
haben wir eine gute gemeinsame Losung
abgestimmt.

Die Alte Mélzerei ist so gebaut, dass es drin-
nen dunkel und kalt ist. Wir haben 7 % Fens-
terflache, im modernen Wohnungsbau sind
es 70%. Es war also die spannende Frage,
wie wir es trotz der hohen Denkmalschutz-
auflagen hinbekommen, dieses wunderbare
Unikat ins jetzige Jahrhundert zu tberfiih-

ren. Wir haben verabredet, dass die Fen-
sterflachen ab dem 1. OG so bleiben, wie sie
sind. Aber im Erdgeschoss kénnen wir groR-
ziigigere Losungen schaffen. Entscheidend
ist ein Lichtband auf der Ostfassade, das wir
tber die gesamte Gebdudehshe einbauen
dirfen. Ich habe immer das Bild vor Augen,
dass ich im Winter vor diesem Gebdude ste-
he und sehe, was in der Alten Malzerei pas-
siert. Dann werde ich neugierig und es zieht
mich rein.

Nachdem wir dieses Lichtband mit dem
Denkmalschutzamt abgestimmt hatten, wa-
ren wir alle sehr froh und gliicklich. Jetzt
freuen wir uns darauf, dass es Ende des Jah-
res fertig sein wird.

Wird es in Zukunft noch Turmfalken geben,
die an der Alten Milzerei nisten?

Ja, die Falken haben wir als erste Bewohner
gerne begriiftt. Wir haben mit dem Umwelt-
amt und dem NABU- Naturschutzbund
Deutschland ornithologische Gutachten er-
stellt, wie wir die Vigel hier halten kénnen.
Das war fiir alle nicht einfach, vor allem fuir
die Falken nicht, aber es hat funktioniert. Wir
haben die Brutkdsten immer so umgesetzt,
dass sie vor der Baustelle geschiitzt waren.
Und die Falken werden somit dauerhaft Mie-
ter der Alten Mélzerei bleiben.

Wie findet die Abstimmung mit den Verant-
wortlichen im AZ-Programm statt?

Die Zusammenarbeit mit den Kolleginnen im
AZ-Biiro ist hervorragend und ich finde auch
vorbildlich. Wenn wir in jedem Quartier, in
dem wir etwas errichten wollen, solche Ko-
operationspartner hatten, ware es berall
einfacher. Es war ein grolRer Vertrauensvor-
schuss, der uns entgegengebracht worden
ist und wir haben eine hervorragende Kom-
munikation, bei der immer jeder weil und
transparent informiert ist tiber das, was ge-
rade passiert. Und die Beteiligungsformate
sind im AZ-Programm gut eingebunden und
transparent. Das machen die raumplaner
hervorragend.

Welche anderen Projekte sind bei der UTB
derzeit in der Entwicklung?

Wir leben ja in einer wachsenden Stadt und
haben entsprechend volle Auftragshiicher.
Wir haben vor drei Jahren mit unserem
GroRprojekt ,Das neue Gartenfeld“ begon-
nen. Das ist eine 60 ha grofle Halbinsel mit
dem alten Siemenswerk in Spandau, eins der



6 Interview

Sonderausgabe/Mai 2019 - Alte Milzerei

Ein Gebdude mit Aura, von der so viel wie maglich bestehen bleiben soll

elf GroRquartiere, die in Berlin entwickelt
werden. Da waren wir so mutig, diesen
Schritt zu gehen und die Projektentwicklung
zu tibernehmen.

Dann sind wir in Weilensee mit 200 Woh-
nungen aus Holz kurz vor der Fertigstellung.
Dort bauen wir auch unser erstes Quartier-
schwimmbad. Drei H&user sind Genossen-
schaft und eines ist Eigentum. Der Verkauf
der Eigentumswohnungen subventioniert
den Verkauf an die Genossenschaft und so
konnten wir in Weilensee eine wunderscho-
ne Mischung herstellen. Ein weiteres Projekt
haben wir in der GoebenstralRe in Schone-
berg, hier zeigen wir, dass wir auch gewshn-
lich konnen. Es entstehen Eigentumswoh-
nungen.

AuRerdem haben wir drei Projekte in Wei-
mar: ein Neubau, ein Haus von 1780 am Her-
derplatz, das nun ein Wohnprojekt beheima-
tet und ein ehemaliges Krankenhaus, das
zum Jahresende fertig sein soll. Und seit
zwei Jahren entwickeln wir fiir die Stadt
Greifswald ein 6 ha groRes Grundstiick. Dort
soll ein gemeinschaftliches Quartier mit den
Nutzern kommunale Gesellschaft, Genos-
senschaft, Baugruppe und sozialen Trédgern
entstehen.

Erfahren Sie fiir Inre Herangehensweise An-
erkennung oder Unterstiitzung seitens der
Politik?

Wir erfahren eine hohe Wertschatzung sei-
tens des Senates und auch von den Bezirken.

Denn das, was wir anbieten, ist genau das,
was im Koalitionsvertrag drin steht: die ge-
mischte Stadt, Vielfalt.

Haben Sie so etwas wie eine Vision fiir Lich-
tenrade?

Wir gucken nicht in die Glaskugel, sondern
fragen uns, was eigentlich ein erfolgreiches
Stadtquartier, was gutes gemeinschaftliches
Wohnen ist. Und dann fahren wir rum und
gucken uns solche Projekte an. Bauen zum
Selbstkostenpreis, mitbestimmt: Das ist das
Thema, das uns umtreibt.

Ich bin selber Dozent an der TU, Studiengang
REM (Real Estate Management). Wir haben
uns die Frage gestellt, was Erfolgsparameter
sind und haben etliche Projekte besichtigt.
Dann haben wir versucht, zu sortieren: Wel-
che Rechtsform, welche Dichte, welche Ge-
meinschaftsflachen, welche Nutzung? Wir
haben festgestellt, dass es tiberhaupt erst-
mal wichtig ist, Flachen zu haben, die der
Allgemeinheit dienen kdnnen. Also nicht je-
den Quadratmeter mit Wohnungen durchzu
programmieren, sondern Flachen vorzuhal-
ten, bis die Bewohner einziehen. Die kdnnen
selbst tiber die Nutzung bestimmen.

Das ist in Weillensee in unser Konzept einge-
flossen. Wir haben einen Architekturwettbe-
werb mit den Architekten, die in Europa gute
Stadtquartiere entwickelt haben, initiiert.
Daraus haben wir viel gelernt. Dass namlich
die speziellen Nutzungsformen von Anfang
an mit geplant werden miissen.

Wir wissen ja, wie es funktionieren kann,
deshalb ist es keine Vision, sondern eher ein
Realitatsiibertrag. Es ist eine Symbiose aus
vorhandenen Bildern, einem guten Grund-
stiick, aus guter Planung, aber auch aus Be-
teiligungskultur und den richtigen Partnern,
die mitmachen. Wir kénnen kein betreutes
Wohnen anbieten, auch keine Schwimmba-
der und keine Gastronomie. Wir suchen Part-
ner, die das knnen und nehmen die friihzei-
tig mit rein. Wir wollen die Voraussetzungen
schaffen, das ist unsere Haltung. Und wir
treffen immer auf Menschen, die das gut fin-
den und die ein hohes Engagement haben.
Und genau das braucht es.

Irgendwann ist es aber auch mal gut, dann
muss man loslassen kénnen und dann ms-
sen die Bewohner ibernehmen. Das machen
wir immer dann, wenn die rechtlichen und
wirtschaftlichen Rahmenbedingungen si-
chergestellt sind. Das unternehmerische Ri-
siko tragen wir. Wenn die Finanzierung
steht, dann lassen wir langsam los.

Was unterscheidet Sie von anderen Investo-
ren?

Es ist neben der Art unserer Projekte vor al-
lem dies: Wir geben den Finanzierungszins
weiter. Der ist exorbitant niedrig. Viele Pro-
jektentwickler haben Gesellschafterstruktu-
ren oder Kapitalgeberstrukturen, bei denen
sie 8 bis 12 % Mezzaninekapitalzins abgeben
miissen. Das verteuert natiirlich das Bauen.
Wir haben eine Zinsstruktur unter 2 %, wir
haben Partner wie die Umweltbank und die
GLS-Bank, die uns das Geld zu diesen niedri-
gen Zinssdtzen zur Verfiigung stellen. Das
unterscheidet uns. Wir haben keine interna-
tionalen Geldgeber, die bei 8% erst anfan-
gen. Und wir machen auch keine Aufschlage
drauf. Projektmaximierung, nicht Gewinn-
maximierung - das ist unsere Haltung.

Was denken Sie iiber Beteiligung - bremst sie
die Projektentwicklung aus?

Im Gegenteil. Beteiligung ist Mehrwert. Be-
teiligung macht die Entwicklung nicht lan-
ger, wie viele kolportieren. Nein, sie macht
sie kiirzer. Wenn wir das AZ nicht gehabt
hatten, und wir deshalb so schnell die Akteu-
re kennenlernen konnten, dann wéaren wir
wahrscheinlich jetzt noch auf der Suche.
Eine gute Beteiligung, wenn man es ernst
meint und dafiir offen ist, verkiirzt Pla-
nungszeitraume. Deshalb war es fiir uns so
wichtig, die Partner vom AZ zu haben.

Interview: Johannes Hayner, Foto S.3: Jacob Bestgen, Foto S.4 u. 5: Johannes Hayner, Foto S. 6: Martin Boemer
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Nutzungskonzept 7

Ein Nutzungskonzept fiir die Alte Malzerei
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PROJEKT REVIER LICHTENRADE

Die Alte Mélzerei bestimmt in den Augen vieler das Erscheinungshild
Lichtenrades. Dominant thront sie etwas abseits der Bahnhofstrale.
Wer jemals mit der S-Bahn in Lichtenrade angekommen ist, kann sie
nicht tibersehen haben. Durch den Eigentiimerwechsel ergibt sich die
Chance, mit der Alten Méalzerei ein Geb&dude zu entwickeln, das nicht
nur das Bild Lichtenrades, sondern auch das Zu-

sammenleben der Lichtenrader pragt.

So beauftragte das Bezirksamt Tempelhof-Schone-
berg 2016 im Rahmen des AZ-Programms ein Nut-
zungskonzept, das analysiert, welche Art von Nut-
zungen fiir die Alte Malzerei und ihr Umfeld
wiinschenswert und geeignet sind. Ziel des bezirkli-
chen Nutzungskonzeptes ist es, das Gebdude der
Mélzerei und ihr Umfeld zum Quartiersmittelpunkt
Lichtenrades zu entwickeln, hier einen belebten Ort
entstehen zu lassen.

Um dies zu erreichen, war es wichtig, die Lichtenrader zu befragen,
was sie selbst sich fiir das imposante Geb&ude vorstellen und wiin-
schen. Dies geschah in mehreren 6ffentlichen Workshops, die ab 2016
stattfanden und deren Ergebnisse wichtige Quellen fiir das Nutzungs-

Das Ziel:
die Alte Mdilzerei als
Quartiersmittelpunkt

Lichtenrades

konzept waren. AuRerdem flossen die Geschichte des Gebaudes,
(bau-)rechtliche Uberlegungen, Denkmalschutzauflagen sowie eine
Umfeldanalyse ein.

Im Konzept wurden zwei Varianten vorgeschlagen, die beide zum
grolRen Teil 6ffentliche und/oder kommunalen Nut-
zungsformen vorsehen. Im Unterschied zur von der
UTB geplanten Nutzung (siehe Modell oben) bein-
halten sie eine umfangreiche gastronomische Nut-
zung des Erdgeschosses (Variante 1) bzw. der sudli-
chen Darre (Variante 2). Das UTB-Konzept sieht ein
reduziertes gastronomisches Angebot mit einem
der Bibliothek angegliederten Café vor. Im Unter-
schied zu den beiden Varianten des bezirklichen
Nutzungskonzeptes mit Volkshochschule, Jugend-
museum, Musikschule, Suppenkiiche und Bibliothek
werden nun noch mehr 6ffentliche, nichtkommerzielle Nutzer an den
Gebédudefldchen (insgesamt ca. 8.200 m?) teilhaben.

Im Ergebnis sind sich Bezirk und UTB einig, dass etwas daraus wird.
Thomas Bestgen: ,,Unsere Interessen decken sich zu 99 Prozent.“

Text: Johannes Hayner, Abbildung : UTB Projektmanagement GmbH



1883 Die Bahnstation Lichtenrade wird eréffnet,
eine wichtige Voraussetzung fiir den Stand-
ort der Alten Mélzerei.

1894 Das Landhaus Lichtenrade (Haus Buhr) wird
erbaut und entwickelt sich zu einem belieb-
ten Berliner Ausflugslokal.

1897/98 Die Malzerei wird als erste Lichtenrader
Industrieansiedlung durch die AG SchloR-
brauerei Schéneberg errichtet. Architekt ist
Wilhelm Walter.

1899 Die Mélzerei nimmt ihren Betrieb im damals
neuen pneumatischen Malzverfahren auf.
Jahrlich wurden 3000 t Malz erzeugt.

1912 Die nordliche Darre wird umgebaut.

1918 Der Mé&lz-Betrieb wird aus Rohstoffmangel
eingestellt.

1922 Spatestens in diesem Jahr wird die Malz-
produktion wieder aufgenommen.

1922 Die siidliche Darre wird zum Lager und zur
Malzkaffeeproduktion

1927 Malz- und Getreidesilos werden eingebaut.

1929 Das Fehlen der Mélzerei in einer Publikation
der SchloRbrauerei ldsst darauf schliel3en,
dass damals die Produktion schon eingestellt
war.

1930er Die Alte Mélzerei wird als Lagergebgude ge-
nutzt, technische Einrichtungen der Malz-
produktion werden dafiir entfernt.

1939 - Die Mélzerei wird ein Proviantlager der

1945 Wehrmacht.

nach Das Gebdude wird als Lager unter anderem

1945 fur die Senatsreserve genutzt.

1984 Die Alte Mélzerei und das Landhaus Lichten-
rade werden unter Denkmalschutz gestellt.

2010 Pléne, die Alte Malzerei in ein Shopping-
Center umzubauen, scheitern nicht zuletzt
am Widerstand der Lichtenrader.

2016 Die UTB Projektmanagement GmbH erwirbt

% Bundesministerium
£ des Innern, fiir Bau
und Heimat

die Alte M&lzerei.

Fotos: Jacob Bestgen, Foto 5 und 6 v. 0. n. u.: Martin Boemer
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